













ESTIMATION AND PRESENT CONDITION OF “GER” AREAS  








After analyzing the documents of the “Ger” areas redevelopment project, observations, interviews with 
over 500 people who are participated in the project. I have achieved the following conclusions. There are 
many problems that development entities face when negotiating for each property. In many situations 
there are more than one family lives within a property land, In which case only one family can make the 
contract. Due to the urban redevelopment project in the first time in Mongolia, there are insufficiencies 
such as technology and experience of administrative agencies, perceptive of residents regarding the project. 
However, In these 3 years from when project started it was successfully evaluated from all participants 
and very high overall. 




















































れた形の内陸国で,面積 1)は 156 万 4116km2 で,人口 312 万











均標高は 1,580m で西高東低となる. 
かつてソ連に次ぐ古い歴史をもつ社会主義国家であっ








和歌山県と同じぐらいである. 中心 6 区とリモート 3 区合







図 2 ウランバートル市面積の東京都面積との比較 
a）ウランバートル市の人口推移 
モンゴル国の人口は,過去 25 年間に 210 万人から 312 万
人に,一方,ウランバートル市の人口は,同期間に 59 万人か







































約 41%,ゲル地区に 59%が住んでいる 3). 
（２）ゲル地区の始まり 
ウランバートル市は 1935年に約 1万人,1944年に 3万人


























d.  2003 年の土地私有化法(ウランバートル市民とし
て登録し,無償で 0.07ha 土地を取得できる) 
 1990 年に民主主義実施してから地方からウランバー
トル市へ約 56 万人流入して来たがウランバートル市から
地方へ 11 万人流出した. 
 
 




204.2 千世帯になった.  
 
 
図 5 ゲル地区の分布図 
 
 













図 7 ウランバートル市での暖房用の石炭売りの様子 
 
（４）土壌汚染 











図 8 ゲル地区の環境汚染 
 














































図 10 ゲル地区再開発事業実施区域の現状 2016年 
 
ゲル地区再開発事業の対象となる 24 ヶ所を首都議会が
承認し,8 つの区,37 ホローの 1,506.1haの 1 万 6,109 区画(首
都のゲル地区全面積の 14%)が再開発事業の対象となる.全








図 11 事業前の再開発事業地域の 2013 年状況 
 
 






































ものの,平均的には 250 ㎡の土地を 40-45m2 の 1 ベッドル
ームのアパートに変換した．ただし,一戸建てにこだわる
人には別の土地を紹介する(全体の 5%程度),又金銭による












・2013 年から 2016 年までゲル地区の住民から再開発事





























ゲル地区再開発地域の世帯主の平均年齢は 44 歳で 25
歳から 54歳は 72%であった.世帯主の教育レベルは大勢の
方は高等学校卒,または学士.家族の平均人数は 4.7 人で職
業者の平均人数は 1.3 人,総世帯の 16%が無職と答えた. 
世帯の月平均家計所得は3万円から6万円である世帯は
30%,2 万円から 3 万円である世帯は 30%,残り 40%の世帯
は 6 万円から 9 万円と答えた. 







から 3.4 人になった. 

























図 13 アパートに対する満足度高い理由 
 
 



















図 15 情報共有関する満足度 
 図 16 契約する段階の満足度 
 
 








図 18 再開発事業で建てられたアパートを買った理由 
 






m2 である.一人暮らしの半分が 40m2 以下の面積に住んで
いる.2-4 人の家族の半分が 30-50 m2 面積に住んでいる. 
職業者の平均人数は 1.5 人である. 
月平均家計所得は総世帯の 70%は 4 万円から 9 万円で,
















































































































http://www.mofa.go.jp/mofaj/area/mongolia/   
2)JICA:モンゴル国ウランバートル市都市計画マスタープ
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